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 论文摘要 
上世纪 90 年代末，我国全面推行住房制度改革，原来的福利分房制度被废
止，取而代之的是市场主导的商品房制度。自此以后，我国房地产行业进入了黄
金发展阶段，在居民改善性居住需求强劲爆发以及快速城镇化带来巨大住房需求
的背景下，我国房地产行业发展迅猛，多年以来都保持高速发展的态势，房地产
行业成为了拉动我国经济增长的支柱性行业。然而房地产行业经过多年狂飙突进
式的发展，目前已经进入了一个动荡调整阶段，在房地产行业产能整体过剩，国
家对房地产调控力度不断加大，居民住房需求不断放缓的宏观背景下，以往受益
于整个行业发展向好的众多房地产企业开不断遭遇发展瓶颈。预计未来相当长的
一段时间内，我国房地产行业整个市场环境将会更加恶劣，面对新的市场发展环
境，房地产企业如何进行发展战略的调整，从而确保企业的持续发展正在不断的
考验着每一家房地产企业的管理者的经营智慧。本文选择武汉福星惠誉房地产公
司进行研究，综合采用文献研究、案例研究、系统研究等方法，结合企业战略管
理领域的相关知识，运用多种企业战略发展分析工具，全面系统的对该企业的内
外经营环境进行了分析，并在此基础之上提出了该公司应选择的具体发展战略以
及战略实施措施。 
 
关键词：房地产企业；发展战略；环境分析 
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 Abstract 
 In the 1990s, China carried out the housing system reform. Commercial housing 
system dominated by the market replaced the past system that regarding housing 
allotment system as a kind of welfare. Since then, the real estate industry of China 
embraced a rapid expansion because of the demand for improvement of residence and 
the high-speed urbanization. Therefore the real estate industry of China keeps 
high-speed development and has become a pillar industry of Chinese economy. 
However, after experienced years of excessive development, the real estate industry of 
China has entered a period for adjustment. Now the on-sale real estates are more than 
needed, and people’s demands for residential housing are decreasing while 
government control of the industry is being enhanced. Many real estate enterprises 
have been in a deep end. In the further years, the developing environment of the real 
estate industry of China may be worse. Every wise manager of the real estate 
enterprises should consider the question that which development strategy can help 
enterprises be in a virtuous cycle. 
The author chose Wuhan Fuxing Huiyu Real estate Company as a study case, 
adopting methods such as literature study, case study and systematic study. Also, the 
author used knowledge and analysis tools of enterprise strategy management to give 
an overall analysis of this company. Based on the analysis results, the author provided 
an appropriate development strategy and also detailed practice methods for the 
company. 
 
Keywords： real estate enterprise；development strategy；environmental analysis 
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第一章  绪论 
第一节 研究背景与意义 
1998 年《关于进一步深化住房制度改革加快住房建设的通知》的出台拉开
了我国房地产行业黄金发展时期的序幕，十几年来的快速发展使得房地产业已经
成为了我国名副其实的支柱产业，统计数据显示，2014 年我国房地产行业投资
规模为 9.5 万亿人民币，房地产投资约占到固定资产投资总额的 1/4 强，占到
GDP 的 15%左右①。随着我国房地产行业投资规模的不断膨胀，整个行业已经呈现
出来明显的产能过剩发展态势，有关数据显示，我国空置房屋数量多达 6800 万
套，这从一个侧面折射出来我国房地产行业的供大于求，加上我国房价这些年来
如同火箭般的上升速度，将大部分的潜在消费者排斥在了市场之外，整个行业的
发展环境可谓是风云突变。与此同时，随着国家对于房地产调控的进一步强化，
一个毋庸置疑的现实就是未来房地产行业将会进入一个快速整合的阶段，那些发
展战略不能够与环境要求相匹配的企业必然会被无情的市场所淘汰。在这样一个
行业背景之下，我国房地产企业要未雨绸缪，尽快进行战略的调整，寻找到适合
自身发展的战略，从而为企业的发展指明方向，实现持续经营②。 
成立于 2001 年武汉福星惠誉房地产公司是武汉本土最大的房地产开发企业
之一，目前累计开发房地产建筑面积上千万平方米。尽管过往几年该公司的发展
堪称一帆风顺，但是随着越来越多的一流房地产企业纷纷进驻武汉，例如万科、
万达、恒大等国内第一阵营房地产企业纷纷进入武汉抢占市场，这给该公司的经
营发展带来了巨大的的压力，加上武汉整个房地产市场相比以往发生了颠覆性的
变化，武汉福星惠誉房地产公司原有的发展战略已经出现了市场环境要求脱节的
问题，并给企业的发展带来了巨大的负面影响。重新进行战略调整，制定与环境
要求相符的发展战略，并加以实施成为了企业的重要管理任务。 
房地产作为我国经济发展的支柱产业，其发展是否平稳将会直接影响到我国
                                                        
①李轶纾.浅析我国房地产经济发展现状与发展趋势[J].现代经济信息，2014(05)． 
②李治华.房地产调控下房企发展战略调整[J].价值工程，2012(20). 
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的经济稳定，加上房地产与每一个人的生活息息相关，选择本课题进行深入的研
究因此具有重要的理论意义与现实意义。从理论意义层面来看，我国房地产行业
的市场化发展到现在也不过是短短的十几年，虽然这些年房地产企业的发展一直
顺风顺水，但是应该看到这更多的是受益于整个行业的景气，并不意味着房地产
企业的核心竞争力有多强。最近数年，我国房地产行业的发展环境变化剧烈，房
地产企业的发展数量与日俱增，整个房地产业面临巨大的挑战，众多房地产企业
因为战略调整的不及时纷纷陷入经营困境之中。战略是企业发展的长远指导规
划，正确的发展战略可以帮助企业更好的发展。武汉福星惠誉房地产公司当前遭
遇到的经营困难在当前房地产行业具有普遍性，通过本文的研究希望能够帮助该
公司解决发展战略层面的问题，制定正确的发展战略以指引企业向前不断健康发
展。 
第二节 研究方法与思路 
本文写作中为了对武汉福星惠誉房地产公司发展战略进行全面而深入的分
析，采用了文献研究、案例研究等多种方法，具体阐述如下： 
理论归纳法：通过网络、图书馆等途径，对与该课题相关的大量研究文献进
行收集整理，在深入了解国内外相关的著作、论文、期刊，以及各个学者在此领
域取得的研究成果的基础之上，进行了归纳和总结，提炼出来了对本研究有用的
研究结论，为本文的研究奠定了坚实的理论基础。 
实地调查法：对企业发展战略情况进行调研，并对搜集到的资料进行深入分
析，从而为该公司发展战略的制定提供了详实的资料。 
案例研究法：本文选择武汉福星惠誉房地产公司为研究对象，通过对该公司
内外环境全面的剖析梳理，提出了与其环境相匹配的具体发展战略以及战略实施
措施，做到了理论与实践的有效结合，大大提升了论文的直观性。 
本文遵循提出问题、分析问题、解决问题的基本思路，在对相关理论文献进
行回顾分析的基础及武汉福星惠誉公司本身经营状况形成了本文的前两章内容，
引出来了房地产企业发展战略研究问题。第三章以及第四章为分析问题部分，对
武汉福星惠誉房地产公司的外部环境以及内部环境进行了全面分析，并根据环境
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分析内容，提出了企业的基本发展战略。第五章对于武汉福星惠誉房地产公司战
略实施进行阐述，具体的思路图如下： 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
图 1-1：研究框架示意图 
 
绪论 
福星惠誉公司战略实施 
结论与展望 
福星惠誉公司目前经营情况 
福星惠誉公司外部环境分析 
福星惠誉公司内部环境分析 
分析问题 
提出问题 
解决问题 
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第二章  武汉福星惠誉公司发展历程 
第一节 武汉福星惠誉公司简介 
武汉福星惠誉房地产公司成立于 2001 年是湖北福星股份公司（000926）全
资控股子公司，公司注册资本 8 亿人民币，现具有年开发 300 万平方米住宅能力。
自从公司成立以来，受益于我国房地产行业的欣欣向荣，背靠福星股份公司资金
支持，公司在立足于湖北地区，围绕大武汉进行业务布局，始终保持了一个较快
的增长速度，目前公司的资产规模已经突破了 200 亿人民币，营收突破 80 亿元，
年销售房地产面积 68 万平方米，连续多年被评为全国房地产企业百强，在武汉
地区其开发实力多年保持首位，是目前武汉最具有发展实力的房地产企业之一。
公司的主营业务目前已经由成立之初单一住宅发展到了现在的住宅开发与商业
地产开发并重，凭借“先做人，后做事”的企业精神，开展差异化的竞争，开发
出来了福星惠誉·国际城、福星城等一大批的优质楼盘，树立了良好企业品牌形
象，赢得了较高的客户满意度。目前公司坚持品质、效益并重的经营理念，制定
了多元化、品牌化的发展路径，力争尽快步入全国一流房地产开发商的行列。 
第二节 武汉福星惠誉公司主要项目情况 
由福星股份公司控股的福星惠誉是武汉最具知名度的房地产公司，拥有多
个在武汉知名的房地产项目比如"汉口春天"、"水岸星城"等。公司在不同区域、
采取多种手段增加土地储备，未来将继续做大做强房地产主业。公司于 08 年 7
月公开发行 1.8 亿股，发行价格 6.95 元/股，募集资金总额 12.51 亿元。2009
年 11 月 27 日，福星股份全资子公司福星惠誉房地产有限公司与武汉市洪山区和
平村村委会、武汉俊杰置业有限公司共同签订了一份《和平村“城中村”综合改
造建设项目合作协议书》，三方合作建设和平村“城中村”综合改造建设项目，
该项目所需投资金额拟定为 25.2 亿。该项目取得后，将为公司新增土地储备约
36.69 公顷（折合面积 550 亩），规划总建筑面积约 120 万平方米。 
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2009 年 12 月 16 日公告，公司全资子公司福星惠誉房地产有限公司 14 日
与武汉市江岸区后湖乡红桥村村民委员会、武汉泓博城中村投资有限公司共同签
订了一份《红桥村“城中村”综合改造建设项目合作协议书》，三方合作建设红
桥村“城中村”综合改造建设项目，该项目所需投资金额拟定为 35.4048 亿元。
该项目享受城中村改造建设的优惠政策，其中关于产业用地的优惠政策由红桥村
村委会享有，优惠政策中关于开发用地的优惠政策由福星惠誉享有，关于还建用
地的优惠政策由泓博投资享有。福星惠誉签订此项目合作协议的目的在于，通过
参与红桥村“城中村”改造的前期工作，确保项目所涉开发用地挂牌时能顺利摘
牌，以进一步增加公司的土地储备面积，提升公司综合竞争实力。该项目取得后，
将为公司新增土地储备约 27.66 公顷（折合面积 414.9 亩），预计规划总建筑面
积为 110.64 万平方米。 
2009 年 9 月 16 日公告称，公司下属子公司北京盛世新业房地产有限公司
收到北京市土地整理储备中心通州区分中心《中标通知书》，确定盛世新业为通
州区砖厂村地块土地一级开发项目的中标人，中标价为 9.65 亿元。该项目位于
北京市通州区梨园镇砖厂村，占地面积 39.09 万㎡，总建筑面积 42.55 万㎡，其
中：住宅建筑面积 33.38 万㎡，商业建筑面积 9.17 万㎡。经报请北京市国土资
源局批准，该项目分拆为两个地块入市交易。截至 2011 年末累计完成投资 6.72
亿元。 
福星惠誉公司是最早介入武汉城中村改造的本地企业，相对全国性开发商
更具有本地优势，相对于本地开发商更有经验优势、资本优势。2011 年年报披
露，水岸国际(一期)项目预计总投资 21.45 亿元，规划建筑面积为 35.84 万㎡，
截至报告期末累计完成投资 15.37 亿元，预计 2012 年 6 月竣工；水岸国际(二期)
项目地规划建筑面积 86 万㎡，项目预计总投资 55.90 亿元，报告期末项目已投
入 30.64 亿元，部份地块拆迁工作已完成，前期工程正在施工；“红旗村”项目，
净用地面积合计 38.31 万㎡，项目预计总投资 107.42 亿元，报告期末累计完成
投资 36.84 亿元，该地块正在进行拆迁工作。 
通过市场募集的资金投入到水岸星城三期、水岸星城四期、孝感福星城、
恩施福星城等项目开发。截至 2011 年年末，四个项目分别累计实现签约销售面
积 14.20 万㎡、7.6 万㎡、32.14 万㎡、13.3 万㎡。累计签约销售收入 10.48 亿
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元、9.47 亿元、12.34 亿元、6.26 亿元。合计销售面积共 67.24 万平方米，销
售金额共 38.55 亿元。  
福星惠誉公司于 2012 年新增土地储备：2012 年 1 月福星惠誉子公司欢乐
谷公司以 23.52 亿元竞得位于武汉市洪山区和平街和平村两个地块国有建设用
地使用权(均系“城中村”改造项目)。P(2011)255 号地块由 K1 和 K3 组成：K1
规划净用地面积为 13.44 万㎡；建筑面积不大于 56.45 万㎡。K3 规划净用地面
积 2.53 万㎡；建筑面积不大于 10.63 万㎡。P(2011)256 号地块由 K2 和 K4 组成：
K2 规划净用地面积 11.11 万㎡；建筑面积不大于 46.66 万㎡。K4 规划净用地面
积 1.49 万㎡；建筑面积不大于 6.26 万㎡。 
福星惠誉公司于 2013 年新增土地储备：2013 年 9 月，福星惠誉公司正式
进军澳大利亚，投资开发新南威尔士州帕尔玛塔莫顿街 2 号项目，项目地块开发
用地面积 49240 平方米，属综合性质开发用地，成为武汉首家海外拿地企业。 
福星惠誉公司于 2014 年新增土地储备：2014 年 6 月，福星惠誉通过土地
拍卖取得武汉汉阳鹦鹉大道住宅地 2.3 公顷（折合面积 34.5 亩） 
 
 
 
 
             图 2-1：福星惠誉房地产公司 2005-2014 销售情况         
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